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Zusammenstellung wertrelevanter Daten der Wertermittlung

Objekt:

Wohn- und Geschéftshaus mit Werkstatt, Lager- und
BuUroraum,

Betriebswohnung im Dachgeschoss, Pkw-
Doppelgarage,

Einfamilienwohnhaus mit Okonomiegebaudeanbau,
Baujahr ca. vor 1950

Wertermittlungsstichtag: 07.03.2022

Ortstermin: 07.03.2022

Wohnflache Wohn- und Geschéaftshaus mit Werkstatt, Lager- und
Buroraum Uberschléglich ca. 114 m2 im DG
Einfamilienwohnhaus mit Okonomiegebaudeanbau,
Baujahr ca. vor 1950: nicht bekannt, ca. 100 m?

Nutzflache: Wohn- und Geschéftshaus mit Werkstatt, Lager- und
Buroraum uberschléglich ca. 123 m? im EG

Grundstucksflache: 1.015 m2

Bodenwert je gm 176,00 €/m?

Bodenwertanteil 178.640,-- €

Wert der baulichen Anlagen 458.158,-- €

Sachwert, vor Bertcksichtigung von Wertabschlagen 636.798,-- €

Marktanpassungsfaktor 1,00

Wertabschlag wegen Instandhaltungsriickstau

marktangepasster Sachwert 636.798,-- €

Ertragswert 539.000,-- €

Jahresrohertrag 25.815,-- €

Bewirtschaftungskosten, prozentual, absolut 16,00 %, 4.865,-- €

Jahresreinertrag 20.950,-- €

Liegenschaftszinssatz 3,0 %

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer, gewichtet Giber Ertragsverhdltnisse | 40 Jahre

Wertabschlag wegen Aul3enbesichtigung 160.000,-- €

Verkehrswert: 475.000,-- €

Vergleichszahlen:

Verkehrswert / Wohnflache 475.000,-- € | 337 m2 Wfl. EG-DG |1.410,-- €/m?

Verkehrswert / Rohertrag 475.000,-- € 25.815,-- € 18,4 - fache

Verkehrswert / Reinertrag 475.000,-- € 20.950,-- € 22,7 - fache
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektart - Kurzbeschreibung

Bewertung nach Auf3enbesichtigung, Zutritt wurde nicht gewahrt, Bewertung auf Grundlage
der Planunterlagen der Baueingabeplanung.

Die Hausnummer Winkelstr. 1 ist nicht vorhanden, am Haus ist die Hausnummer 15
montiert, diese Unstimmigkeit konnte nicht abschlieBend geklédrt werden, bei der Gemeinde
Neuried ist das Haus Nr. 15 als Haus Nr. 1 registriert.

Das Bewertungsgrundstiick hat einen langgestreckten Zuschnitt und befindet sich am Rand des
landwirtschaftlichen AuRenbereiches, Grundstiicksflache 1.015 mz.

Das Grundstick ist auf dem sudlichen Grundstticksteil nach Teilabriss eines alteren Wohnhauses
mit Okonomieteil (Stall) mit einem gemischt genutzten Gebaude, Baujahr ca. 1993, bebaut,
Werkstatt- und Lagerraume im Erdgeschoss sowie 3-Zimmer-Wohnung im 1. Dachgeschoss.
Satteldach mit Wiederkehr und dreieckigen Dachgauben.

Eine Pkw-Doppelgarage ist an das Geb&aude angebaut, Garage mit Flachdach und Terrasse,
Mitbenutzung durch die Wohnung im Dachgeschoss.

Die Raume im Erdgeschoss umfassen laut Baueingabeplanung einen Werkstattraum und einen
Lagerraum sowie einen BlUroraum mit WC und Flur, Nutzflache 122,81 m2. Der Zugang erfolgt
separat direkt von der Stral3e, ErschlieBung Uiber den Biroflur.

Die Wohnung im Dachgeschoss hat einen eigenen Eingang, voll verglaster Eingangsbereich von
Siudwesten, gewendelte Geschosstreppe zum Dachgeschoss. Im 1. Dachgeschoss ist eine 3-
Zimmer-Wohnung ausgebaut, Wohnflache 114,06 m?, zuzuglich Flachdachterrasse tber der
Garage. Wohnzimmer ca. 29,63 m2 Wfl., Gastezimmer ca. 19,95 m2 Wfl., Wohnkiiche ca. 17,24 mz
WiIl., Badezimmer ca. 10,08 m2, Schlafzimmer ca. 16,25 m2 Wfl., Flur ca. 16,44 m2 WHfl.,
Abstellraum ca. 4,47 m2 Wfl.

Die nach Nordosten ausgerichtete Terrasse auf dem Garagenanbau hat ca. 29 m? Grundflache.

Putzfassade mit farblich abgesetzter Sockelzone und farblich abgesetzten Werksteingewéanden,
Dacheindeckung und Terrasse befinden sich in einem baujahresentsprechenden Zustand.

Auf dem ndrdlichen Grundsticksteil ist ein unterkellertes Wohnhaus mit einem Vollgeschoss und
teilausgebautem Dachgeschoss errichtet, Baujahr ca. vor 1950.

Planunterlagen zu dem Bewertungsobjekt sind nicht vorhanden, eine Innenbesichtigung war nicht
maglich.

Wohnhaus in Massivbauweise, Satteldach mit Schleppgaube. Der Okonomieteil ist sudlich an das
Wohnhaus angebaut, neben dem Wohnhaus ist eine Pkw- Garage in das Okonomiegebaude
eingebaut.
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1.2 Auftraggeber
Das Amtsgericht Offenburg, Vollstreckungsgericht, beauftragte mich schriftlich in Sachen
XXXXKHKXXXKKXXXIXXXXXKK /. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX , wegen Zwangsversteigerung,
Aktenzeichen: 2 K 14/21 ein Verkehrswertgutachten fir das Bewertungsobjekt zu erstatten.

1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Feststellung des Verkehrswertes zum Stichtag, Zeitpunkt der Ortsbesichtigung: 07.03.2022.

Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Laut dem vorliegenden Beschluss ist der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes und des
Zubehors zu schatzen. Der Wert der beweglichen Gegensténde, auf die sich die Versteigerung
erstreckt (§ 55 ZVG), ist — soweit mdglich — unter Wirdigung aller Verhéaltnisse frei zu schatzen
und gesondert auszuweisen.

Feststellungen geméaf Kriterien Amtsgericht Offenburg:

a) Ob Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen?
Es bestehen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

b) Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht?
Auf Grund der nicht erfolgten Innenbesichtigung kann dariiber keine Aussage getroffen werden.

c) Welche Mieter oder Pachter vorhanden sind (Name und Anschrift)? Nicht bekannt.

d) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber)? Das Anwesen wird von der Bauart zu
Wohn- und Gewerbezwecken genutzt.

e) Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die vom Sachverstandigen nicht
geschatzt wurden (Art und Bezeichnung)? Gebaudezubehdr wird nicht mitbewertet.

f) Ob ein Energieausweis vorhanden ist: Nicht bekannt.

g) Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten vorhanden besteht: Nein, tiberwiegend
wohnwirtschaftliche Nutzung, keine altlastenspezifische Nutzung.
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1.4 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. | und Il

Amtsgericht: Achern
Gemeinde: Neuried
Grundbuchblatt Nr.: 270
Flurstiick Nr.: 112

Gebaude- und Freiflache: Winkelstr. 1, 3

GrundsticksgroRie: 1.015 m2
Abteilung II: Annahme: keine Eintragungen.

1.5 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Es wurden Informationen bei der Gemeinde Neuried eingeholt:

- Planungsrechtliche Gegebenheiten

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
- Auskunft Giber Bodenrichtwerte

- Angaben zu Objektunterlagen

1.6 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 07.03.2022 durchgefihrt.

Eine Terminvereinbarung mit dem Schuldnervertreter Xxxxxxxxxxxxxx war nicht moglich, der
Schuldnervertreter hat keinen Zugang zum Objekt.

Eine Innenbesichtigung der Geb&aude war nicht méglich.
Die Bewertung erfolgt auf Basis der Aul3enbesichtigung.
Teilnehmer:

- Sachverstandiger H. Scherr
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2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Land Baden-Wiurttemberg, rd. 11.100.000 Einwohner; Landkreis Ortenau, rd. 432.600 Einwohner,
Regierungsbezirk Freiburg i. Breisgau, 2.277.000 Einwohner.

Die Gemeinde Neuried hat zusammen mit den ehemals selbststandigen, in den 1970er Jahren
zusammengeschlossenen Gemeinden Altenheim, Dundenheim, Ichenheim, Millen und
Schutterzell, Neuried ca. 10.000 Einwohner und ist landwirtschaftlich gepragt.

Die Geschéfte und Einrichtungen des taglichen Bedarfes sind in Neuried und in den Ortsteilen
vorhanden, weitere Einkaufsmdglichkeiten in Neuried. Kindergarten sowie Grund- und
Hauptschule und Realschule mit Werkrealschule in den Ortsteilen, weiterfihrende Schulen in
Neuried.

Verkehrsanbindungen: regelméafige Busverbindungen nach Neuried, von dort DB- und ICE-
Verbindungen, Autobahn A 5, Anschlussstelle Neuried, Entfernung rd. 7 km. Entfernung nach
Neuried ca. 12 km, nach Offenburg ca. 18 km, nach Straf3burg ca. 33 km, nach Freiburg ca. 55
km, nach Karlsruhe ca. 90 km.

2.1 Angaben zur Wohnlage, Verkehrslage

Ortslage

Das Grundsttick liegt am westlichen Rand von Schutterzell nahe dem landwirtschaftlichen
AulBenbereich, etwa 120 m westlich der Neurieder Stral3e, der Durchgangsstrale in Richtung der
Schopfheimer / Ichenheimer Stral3e nach Ichenheim und Niederschopfheim.

DorfstraRe mit nur streckenweise ausgebautem Gehweg. Die Bebauung in der Nachbarschaft
besteht (iberwiegend aus Hofgebauden mit Okonomiegebauden, Hausgarten und Obstgarten,
die Bebauung ist von unbebauten Flachen aufgelockert.

Der Ortskern ist ca. 800 m vom Bewertungsgrundstiick entfernt, die Simultankirche St. Michael
liegt 200 m nordlich, die Autobahn A 5 verlauft ca. 700 m 6stlich.

Lagequalitat des Grundstiicks

Gute, weitgehend ruhige Wohnlage im Dorfgebiet an der WinkelstralRe, einer Seitenstralle
zwischen der Neurieder StraRe und der Herrenstral3e, ohne Verbindungsfunktion.

Das Grundsttick liegt in ebener Lage und hat eine gute Belichtung und Besonnung, nach Westen
hin unverbaute Feldrandlage.
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3 Grundsticksbeschreibung

3.1 Zuschnitt, Nivellement, Lage

Das Grundsttick hat einen langestreckten rechteckigen Grundstiickszuschnitt; Grundstticklange an
der StralRe ca. 100 m, Grundstiickstiefe im Mittel ca. 10 m, im Norden etwas schmaler, an der
sudlichen Grundstlicksgrenze ca. 15 m.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fur die zulassige Ausnutzung des Grundstiicks ausreichend
tragfahig ist, besondere Grindungsmal3nahmen fur das Bauwerk sind nicht bekannt.

3.3 Oberflachenbeschaffenheit

Das Grundstuck liegt in weitgehend ebener Lage.

3.4 ErschlieRung und Parkplatzsituation

Erschlielung:

Ortstibliche ErschlieBung des Grundstiicks: Elektro- und Wasseranschluss.
Das Grundsttick wird durch das Kanalsystem an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.
Annahme: ErschlieBungsbeitrdge und sonstige Abgaben wurden entrichtet.

Parkplatzsituation:

Das Parken im offentlichen StraRenraum ist in der StralRe bedingt moglich, schmale Anliegerstralle
ohne Gehwege.

Das gemischt genutzte Gebaude auf dem stdlichen Grundstiicksteil verfiigt tiber zwei Pkw-
Garagen.
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4 Artund Mal der baulichen Nutzung

4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Nach Angaben der Gemeinde Neuried liegt das Bewertungsgrundstiick zum Stichtag im Bereich
von § 34 Baugesetzbuch, die ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile®, regelt sich nach den Kriterien, in welcher Weise sich ein Gebaude in die
.Eigenart der ndheren Umgebung einfligt” und setzt eine gesicherte Erschliellung voraus.

Die Legalitat der Bebauung wird im Rahmen der Bewertung unterstellt.

4.2 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind nicht relevant.

4.3 Baulastenverzeichnis

Definition:
Baulasten sind freiwillig tbernommene offentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grundstlckseigentimer
zu einem sein Grundstuck betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen verpflichten.

Nach Angaben der Gemeinde Neuried ist keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vorhanden.

4.4 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebaude- und Freiflache.

45 Erforderliche Abbruch-/Erweiterungsmoglichkeiten

Erforderlicher Abbruch: keine Erfordernisse

Erweiterungsmaglichkeiten:  im Rahmen des geltenden Baurechtes

4.6 Hinweise zu Altlasten

Dem Sachverstandigen sind keine Altlasten, schadliche Bodenveranderungen oder
Bodendenkmale bekannt.

Es wird im Rahmen dieser Bewertung unterstellt, dass keine wertrelevanten Altlasten,
Bodenveranderungen oder Bodendenkmale vorhanden sind. Das Grundstuick wird
wohnwirtschaftlich genutzt.

Hinweise zu Altlasten auf dem Grundstiick liegen dem Sachverstandigen nach der
Ortsbesichtigung nicht vor.
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Baujahr
Wohn- und Geschéaftshaus mit Werkstatt- u. Lagerraum, Biro und
Betriebsinhaberwohnung im Dachgeschoss, Pkw-Doppelgarage, Baujahr ca. 1993
Einfamilienwohnhaus mit Okonomiegebédudeanbau, Baujahr ca. vor 1950

5.1 Baukonzeption

Das Bewertungsgrundsttick hat einen langgestreckten Zuschnitt und befindet sich am Rand des
landwirtschaftlichen AuRenbereiches, Grundstiicksflache 1.015 mz2.

Das Grundsttick ist auf dem stidlichen Grundstiicksteil nach Teilabriss eines alteren Wohnhauses
mit Okonomieteil (Stall) mit einem gemischt genutzten Gebaude, Baujahr ca. 1993, bebaut,
Werkstatt- und Lagerraume im Erdgeschoss sowie 3-Zimmer-Wohnung im 1. Dachgeschoss.
Satteldach mit Wiederkehr und dreieckigen Dachgauben.

Eine Pkw-Doppelgarage ist an das Gebaude angebaut, Garage mit Flachdach und Terrasse,
Mitbenutzung durch die Wohnung im Dachgeschoss.

Die Raume im Erdgeschoss umfassen laut Baueingabeplanung einen Werkstattraum und einen
Lagerraum sowie einen BlUroraum mit WC und Flur, Nutzflache 122,81 m2. Der Zugang erfolgt
separat direkt von der Stral3e, Erschliel3ung tGiber den Buroflur.

Die Wohnung im Dachgeschoss hat einen eigenen Eingang, voll verglaster Eingangsbereich von
Siudwesten, gewendelte Geschosstreppe zum Dachgeschoss. Im 1. Dachgeschoss ist eine 3-
Zimmer-Wohnung ausgebaut, Wohnflache 114,06 m?, zuziglich Flachdachterrasse tber der
Garage. Wohnzimmer ca. 29,63 m? Wil., Gastezimmer ca. 19,95 m?2 Wfl., Wohnkiiche ca. 17,24 m?
WiIl., Badezimmer ca. 10,08 m2, Schlafzimmer ca. 16,25 m2 Wfl., Flur ca. 16,44 m2 WHfl.,
Abstellraum ca. 4,47 m2 Wfl.

Die nach Nordosten ausgerichtete Terrasse auf dem Garagenanbau hat ca. 29 m? Grundflache.

Putzfassade mit farblich abgesetzter Sockelzone und farblich abgesetzten Werksteingewéanden,
Dacheindeckung und Terrasse befinden sich in einem baujahresentsprechenden Zustand.

Ansprechende Architektur des Wohnhaus mit Satteldach und Dreiecksgauben, Feldrandlage nach
Westen unverbaut. Wohnhaus mit vermutlich gutem Wohnwert.

Auf dem ndrdlichen Grundsticksteil ist ein unterkellertes Wohnhaus mit einem Vollgeschoss und
teilausgebautem Dachgeschoss errichtet, Baujahr ca. vor 1950.

Planunterlagen zu dem Bewertungsobjekt sind nicht vorhanden, eine Innenbesichtigung war nicht
maglich.
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Baukonzeption

Wohnhaus in Massivbauweise, Satteldach mit Schleppgaube. Der C)konomieteil ist stidlich an das
Wohnhaus angebaut, neben dem Wohnhaus ist eine Pkw- Garage in das Okonomiegebaude
eingebaut.

Einfache Architektur des Wohnhauses mit angebautem Okonomieteil, vermutlich einfacher
Wohnwert.

5.2 Bauzustand, Bauméngel, Bauschaden

Das gemischt genutzte Gebaudes auf dem siidlichen Grundstiicksteile befindet sich vermutlich
in einem durchschnittlichen Zustand der Bauzeit der 1990er Jahre

Die Putzfassade, Dacheindeckung und Auf3enanlagen sind in durchschnittlichem Zustand, tber die
Qualitat und den Zustand des Ausbaus kénnen auch hier keine Angaben gemacht werden, da der
Zutritt fir eine Innenbesichtigung nicht méglich war.

Das altere Wohnhaus befindet sich augenscheinlich im Altzustand, die Putzfassade hat
stellenweise Haarrisse, Dacheindeckung und Auf3enanlagen sind in altersgeméafRem Altzustand,
Uber die Qualitat und den Zustand des Ausbaus kdnnen keine Angaben gemacht werden, da
der Zutritt fur eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde.

Im Rahmen der Bewertung wird kein Wertabschlag wegen des Bauunterhaltungszustandes
angesetzt.

Erlauterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsrickstau zur Herstellung zeitgemafer
Wohnraume mit Vermietungsoption u.a. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG),
sind die Kosten der Mangelbeseitigung nur ein Indiz fir eine Wertminderung, die H6he der Wertminderung
orientiert sich am Nachfrageindex auf dem Immobilienmarkt, d.h. der Immobilienmarktlage.

Bei einem bestimmten Alter von baulichen Anlagen sind Bauschaden baujahresentsprechend tblich und
keine besonderen Merkmale, wéhrend bei neueren baulichen Anlagen sich Bauschéaden in der Regel direkt
wertmindernd auswirken, insbesondere wenn keine Versicherungs- oder Gewahrleistungsanspriiche in
Anspruch genommen werden kénnen. Bei einem Immobilienmarkt der durch eine starke Nachfrage bei
geringem Angebot gepragt ist, kdnnen die Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbertcksichtigt bleiben,
da auch Objekte mit M&ngeln in einem Verk&ufermarkt auf Kaufinteressenten treffen.

Bei einem Immobilienmarkt, der durch eine geringe Nachfrage bei vorhandenen Angebot gepragt ist, sind
die Mangelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt zu beachten, da Objekte mit Mangeln in einem
Kaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen, die Instandsetzungskosten beriicksichtigen, insbesondere um
eine Vermietung/Nutzung in einem kritischen Marktumfeld zu realisieren.
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Bauzustand, Bauméngel, Bauschaden

Die Wertminderung wegen Alters beriicksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung der baulichen Anlagen;
sie setzt eine normale Nutzung und normale Instandhaltung voraus. Bauméngel und Bauschéaden werden
nach ImmoWertV wertmindernd beriicksichtigt. Bauliche Anlagen kénnen aber wegen besonderer Umstande
erheblich von dem normalen Zustand abweichen, den vergleichbare Anlagen gleichen Alters aufweisen, weil
bei ihnen Bauméangel und Bauschéden vorliegen.

MaRgebend fur die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwandfreie Zustand der baulichen
Anlagen, sondern der ortsiibliche Zustand vergleichbarer Objekte. Im Aligemeinen werden auch bei
vergleichbaren Objekten leichtere Bauschaden vorhanden sein, dltere Objekte zeigen in der Regel einen
gewissen Reparaturbedarf.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur - zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens- Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdrtcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf einer
in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und
Kostenschéatzung beruhen.

5.3 Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Alterswertminderung (8 23 ImmoWertV): Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alters-
wertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der
sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt, grundsatzlich kénnen auch
andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden. Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 Immo-
WertV): Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Die Nutzungsdauer ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung
entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom
Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Als Gesamtnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden
kdénnen, es ist hier die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer gemeint, nicht die technische Standdauer,
die wesentlich langer sein kann. Eine Gebaudeinstandhaltung ist in regelmafigen Abstanden
erforderlich, Modernisierungs- und RenovierungsmalRnahmen am Geb&ude und dem Innenausbau
wurden durchgefihrt.
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Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Anlage 3
Orientierungswerte flr die dbliche Gesamtnutzungsdauer
bel ordnungsgemifer Instandhaltung

Je nach Situstion aul dem Grundstiickamark! st die anzusetzende Gesaminuizungsdacer sacthwerstandig zu bestim-
men und zu begriunden
Fresstehende Ein- und Zweitamilenhauser, Doppelhausaer, Relthenhduser

Standarastufe 1 60 Jahre

Standardstufe 2 65 Jahre

Standardstufe 3 70 Jahre

Standardstufe 4 ] Jahre

Standardstufe 5 80 Jahre
Mohrfamilienhausar 70 Jahre +-10
Wohnh&user mit Mischnutzung 70 Jahre +-10
Geschiiftshiuser 80 Jahre +/-10
Blrogehiude, Banken 60 Jahre +/-10
Gemeindezentren. Saalbauten/Veranstaltungsgebdude 40 Jahre +/-10
Kindergéirten, Schulen 50 Jahre +/-10
Wohnhesme, Alten-/Pliegeheime 50 Jahre +/-10
Krankenhduser, Tageskliniken 40 Jahro +/-10
Beharbargungsstatten, Verpflegungseinrichtungen A0 Jahre +/<10
Sporthallen, FrezeitbidenHailbader 0 Jahra +/-10
Vertirsschermdirkte, Autohluser 30 Jahre w-10
Kand-/Warenhiuser 50 Jahre +/-10
Einzeigaragen 60 Jahre +/-10
Tief- und Hochgaragen ais Einzelbauwerk 40 Jahre +/-10
Betriabs-/Werkstitten, Produktionsgebaude 40 Jahre vw-10
Lager-/Versandgebiiude 40 Jahre +/-10
Lanavartschaftiiche BetnebsgebBude 30 Jahre +/-10

Sachwertrichtlinie, Anlage 3: Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhduser, Reihenh&user:

Standardstufe 1 60 Jahre, +/- 10 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre, +/- 10 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre, +/- 10 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre, +/- 10 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre, +/- 10 Jahre

Gesamt- und Restnutzungsdauer Wohnhaus, Baujahr ca. 1993:
- Gesamtnutzungsdauer Wohnhaus, Standardstufe 3: 80 Jahre, Restnhutzungsdauer: 51 Jahre

Gesamt- und Restnutzungsdauer Wohnhaus, Baujahr ca. 1950:
- Gesamtnutzungsdauer Wohnhaus, Standardstufe 3: 80 Jahre, Restnutzungsdauer: 13 Jahre

Alterswertminderung

Es wird die lineare Alterswertminderungstabelle verwendet, entsprechend ImmoWertV.
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5.4 Baubeschreibung

Hinweis:

Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante Beschreibung, sondern um eine
allgemeine Beschreibung der Bausubstanz, die der Wertermittiung dient. Die nachfolgenden Angaben
beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale und sind teilweise der Baubeschreibung der
Feuerversicherung entnommen. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Auftragsgeman
wurde nur eine augenscheinliche Uberpriifung der Bausubstanz vorgenommen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht angestellt.

Gemischt genutztes Gebdude: Rohbau

Fundamente: Betonbodenplatte
AuRenwande: keine Unterkellerung, Stockwerk: Mauerwerk, d= 30 cm
Innenwande: Mauerwerkskonstruktion
Geschossdecken: massive Deckenkonstruktion tber EG,
Holzbalkendecken Uber DG
Aullenwandflachen: AuRenputz mit Anstrich, farblich abgesetzter Sockelputz
Dachkonstruktion: zimmermannsmafige Holzdachkonstruktion,
Satteldach mit Wiederkehr und dreieckigen Dachgauben
Dacheindeckung: Tondachziegeleindeckung
Dachentwasserung: Kupferblechdachrinnen, offene Dachrinnen und

senkrechte Regenfallrohre
besondere Bauteile: Dachterrasse mit Betonelement-Einfassung

Gemischt genutztes Gebaude: Ausbau

Fenster: Holzisolierverglasung, Zweifachverglasung,
vollverglaster Nordgiebel, vollverglaster Eingang zum DG

Turen: Holzrahmentire mit Glaseinsatz als Hausture

Garagentore: Holz-Schwenktore

Innentiren: nicht bekannt

Wand- und Bodenbelage: nicht bekannt

Heizung: nicht bekannt

Sanitarinstallation: nicht bekannt

Elektroinstallation: nicht bekannt
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5.1 Baubeschreibung

Wohnhaus mit Okonomieteil: Rohbau

Fundamente: Betonbodenplatte
AulRenwande: Unterkellerung, Stockwerk: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerkskonstruktion
Geschossdecken: vermutlich Holzbalkendecken
Aulenwandflachen: AuBenputz mit Anstrich, farblich abgesetzter Sockelputz
Dachkonstruktion: zimmermannsmafige Holzdachkonstruktion,
Satteldach ohne Dachaufbauten
Dacheindeckung: Tondachziegeleindeckung
Dachentwasserung: Kupferblechdachrinnen, offene Dachrinnen und

senkrechte Regenfallrohre

Treppen: Aufientreppe: Betontreppe mit Werkstein-Trittstufen ohne
Setzstufen, schmiedeeisernes Gelander

Wohnhaus mit Okonomieteil: Ausbau

Fenster: Holz-Doppelfenster, Zweifachverglasung
Turen: Holzrahmentiire mit Glaseinsatz als Haustire
Innentdren: nicht bekannt

Wand- und Bodenbelage: nicht bekannt

Heizung: nicht bekannt

Sanitérinstallation: nicht bekannt

Elektroinstallation: nicht bekannt

Auflenanlagen

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt nach Westen tber einen Hausgarten auf dem benachbarten
Flurstiick 2566/1. Ein kleinerer Gartenbereich befindet sich auf dem Grundstiick zwischen den
Gebauden, Einfriedung zur Stral3e mit Jagerzaun.

An der Stral3e teilweise mit Betonverbundpflaster befestigter Gehweg.

AuRentreppe zum Hauseingang des Wohnhauses mit Okonomieanbau.
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6 Energetische Bauqualitat

Der Energieverbrauch des Geb&udes ist nicht bekannt, ein Energieausweis wurde nicht zur
Verfligung gestellt.

Wohnhaus Baujahr ca. 1993: Die AuRenwéande und das Dach haben vermutlich einen
baujahresentsprechend mittleren Warmedammstandard. Der Energieverbrauch ist vermutlich der
Gebaudeklasse F zuzuordnen.

Wohnhaus Baujahr ca. vor 1950: Die AuRenwénde und das Dach haben vermutlich einen
baujahresentsprechend einfachen Warmedammstandard. Der Energieverbrauch ist vermutlich der
Gebaudeklasse H — J zuzuordnen.

1 Klassifizierung nach dem Standard des Instituts IWU, Darmstadt

Effizienzklassen fir den
Primarenergiebedarf Standard Heizwirmebedarf
a Q.
0.
niAhine EfMconsiasss saniertes Wohnt ¥ Bau_pahr -
o m ) 1960-1980 00 KWiKw's)
>80 .. " — :
*0 =W ————— 4 Durchschnitt Deutschland 20020%] 160 kWh/(m?-a)
::: :‘,: =13 Wiirmeschutzverordnung (WSVO 77) <250 kWh/(m*-a)
S = Wiarmeschutzverordnung (WSVO 82) < 150 kWh/(m*-a)
»300 a
T ——————— Warmeschutzverordnung (WSVO 95) < 100 kWh/(m?-a)
st %, || Niedrigenergiehaus (EnEV 2002) <70 kKWh/(m?-a)

A - KfW-Effizienzhaus 70- Standard - rund 30 % energetisch glinstiger als die EnEV 2009

(vormals Energiesparhaus 40)

B — EnEV 2009 - Standard (vormals KfW-Energiesparhaus 60)

C - Niedrigenergiehauses: 55 bis 70 kWh Heizwarmebedarf pro m2 Wohnflache

D - typisch fur kompakte Neubauten 2002 - 2008, die die damaligen EnEV- Anforderungen einhalten
oder fur hochwertig modernisierte Altbauten (20 bis 25 cm Dammung und effiziente Heizungsanlage)
E - typisch fur Einfamilienh&auser, die die EnEV- 2002 Mindestanforderungen gerade einhalten
(Mehrfamilienhduser meist schon in D), oder fiur hoherwertig modernisierte Altbauten

F - typisch fiir komplett modernisierte Altbauten

G - typisch fir teilweise modernisierte Altbauten: WarmeschutzmafRnahmen an Teilflachen

und/oder neue effizientere Zentralheizung

H - typisch fir Altbauten mit Isolierverglasung und erneuerter Heizung

| - typisch fur Altbauten im Urzustand mit Einfachverglasung und ineffizienter Zentralheizung

J - typisch fiir Bestandsgeb&ude mit Elektro-Nachtspeicherheizung bzw. Elektro-Ofen bzw.

fur Altbauten im Urzustand mit Standardkessel und méRig gedammten Verteilleitungen.

Durchschnittiicher Endenergiebedarf fir EFH und ZFH nach Baujahresklassen

Baujahr bis bis bis bis bis bis bes ab

1910 1945 1957 1968 1977 1983 1994 1995
Jahresend-
energie- 230 270 304 230 207 174 165 130 = kWhinva
bedarf

1 Quelle: Energieeffizienz — Klassifizierung: Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU), RheinstralRe 65, 64295 Darmstadt
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7 Flachen- und Massenangaben

7.1 Angewandte Berechnungsgrundlagen

Bruttogrundfldche

Berechnung in Anlehnung an DIN 277, die Berechnung ist nur im Rahmen der Grundstiicks-
bewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN 277 kénnen bestehen, jedoch in einer fir die
Wertermittlung vernachlassigbaren GréRenordnung.

Wohnflache
Uberschlagliche Ermittlung nach Planunterlagen und vorhandenen Berechnungen.

7.2 Berechnung Bruttogrundfldche

Bruttogrundflache

Berechnung nach den vorgelegten Grundrisszeichnungen.

Wohnhaus, Baujahr ca. 1993:155,36 m2 x 2,3 = 357,32 m3, ger. 360,00 m2

Bebaute Flidche n_ach DIN 277

Planung: Wohnhaus

19,31 * 6,60 L27,45 gm
7,45 % 3,10 23,10 qm
3,10 * 3,10 * 0,5 : 4,81 gnm
155,36 gnm
Planung: Garage

7,00 * (6,00 + 7,33) * 0,5 = 46,66 gm

Gem. gen. Gebaude, laut Planunterlagen

Wohnhaus mit Okonomieanbau, Baujahr ca. vor 1950: (11,4 m x 7,2 m) x 3 = 246,24 m3, ger. 250,00 m?2

8 Vorbewertungen

Vorbewertungen sind mir nicht bekannt.
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9 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksichtigung
der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen
worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren unter Wirdigung
ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

9.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fiir die Wertermittiung unbebauter als auch
bebauter Grundstiicke. Es wird regelmafig verwendet um Bodenwerte unbebauter Grundstiicke zu
ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermittlungsobjektes aus
den zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke ermittelt.

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird durch unmittelbaren Preisvergleich ein
Vergleichswert ermittelt, der als Grundlage zur Bemessung eines Verkehrswertes dient.

Um einen unmittelbaren Preisvergleich durchfiihren zu kénnen bedarf es vergleichbarer Objekte,
deren Vergleichspreise entsprechend den Zustandsmerkmalen (Lage, GroR3e, Ausstattung etc.)
des Bewertungsobjekts angepasst werden mussen.

Das Vergleichswertverfahren findet vor allem bei der Wertermittlung von Wohnungseigentum statt,
da hierzu meist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbaren Wohneigentums
vorhanden ist, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale hinreichend Ubereinstimmen
bzw. mittels Vergleichsfaktoren angepasst werden kdénnen.

Die materiellen Voraussetzungen zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach ImmoWertV
liegen hier nicht vor. Vergleichswertobjekte sind nicht in ausreichender Zahl bekannt.

Bei fehlender Datengrundlage kann auch auf das indirekte Vergleichswertverfahren
zurlickgegriffen werden. Indirekte Vergleichswerte werden aufgrund von Erfahrungswerten und
allgemeinen Kenntnissen des Immobilienmarktes in Bezug auf das Bewertungsobjekt durch den
Sachverstandigen angesetzt.

9.2 Ertragswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztiglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fudt auf der Uberlegung, dass der dem
Grundstickseigentiumer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des
Grundstuckswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
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Ertragswertverfahren

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt. Der Bodenwert ist
getrennt vom Wert der Gebaude und Au3enanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 16
ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil
ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des
Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige
Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen. Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei
der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

9.3 Sachwertverfahren

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter
Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

¢ Objektart,

¢ Ausstattungsstandard,

* Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

e Baumangel und Bauschaden und

* besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.
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Sachwertverfahren

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aul3enanlagen ergibt,

ggf. nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und AuRenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des
Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschliel3end hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse
anzupassen. Zur Bericksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom
vorlaufigen Sachwert vorzunehmen.

Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt
mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. 8§ 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstiicks. Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der
ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfahren (88 21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff
des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt 8 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der
Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des
Objekts zunachst ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berticksichtigt werden.
Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist inshesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AulRenanlagen)
den Vergleichsmal3stab bildet.

9.4 Begrundung der Verfahrenswahl

Bewertungsgrundlage des Wohnhauses mit einer Wohneinheit ist das Sachwertverfahren,
Plausibilitatsprifung anhand des Ertragswertverfahrens.

Der Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener sowie ein zukunftsbezogener Wert. Entscheidend ist,
dass der gefundene Wert am Markt Bestand hat und im Rahmen von erzielten Preisen
vergleichbarer Objekte liegt.

Seite 21 von 62



Helmut Scherr - Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher Oberrhein
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstlicken

Gutachten: Winkelstr. 1, 3, 77743 Neuried, Ortsteil Schutterzell, Flst. Nr. 112

10 Bodenwertermittlung

10.1 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. 816 ImmoWertV) zu ermitteln. Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache. Der
vero6ffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie Erschliel3ungs-
zustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwertwerts bericksichtigt.

Der Bodenrichtwert betragt nach Auskunft des Gutachterausschusses der Gemeinde Neuried
aktuell, einschliellich ErschlieBung: 160,00 €/ m2, Einstufung als Wohnbauflache.

10.2 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Es wird ein aktueller Bodenwert von 160,00 €/m? angesetzt, durchschnittliche Wohnlagequalitét,
Wertzuschlag von 10 % wegen Wertanpassung zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenrichtwert entspricht der Lagequalitat und der relativen Grundstiicksflache in dieser
Wohnlage.

10.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 160,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2020.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 07.03.2022
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache = 1.015,00 m?
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Bodenwertermittlung

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.03.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 160,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2020 07.03.2022 x 1,10
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 176,00 €/m?
Flache (m2) 1.015,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
Zuschnitt lagelblich lagelblich x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 176,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 176,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 176,00 €/m?
Flache x 1.015,00 m2
abgabenfreier Bodenwert = 178.640,00 €

rd. 178.640,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.03.2022 insgesamt 178.640,00 €.
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11 Berechnung des Sachwertes

11.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Stichtag

Es werden die durchschnittlichen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010, Anlage 1) auf der
Basis des Bruttorauminhaltes/ der Bruttogrundflache nach DIN 277 unter Berlcksichtigung des
Ausbaustandards des Gebaudes angesetzt.

Die Normalherstellungskosten basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude
mit annéhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittiung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet.

Die vorhandene Ausstattung wird entsprechend den Ausstattungsmerkmalen der
Normalherstellungskosten NHK 2010 eingeordnet und gewichtet.

11.2 Angaben zu Baunebenkosten und Umsatzsteuer

Die Baunebenkosten und die Umsatzsteuer sind bereits in den Normalherstellungskosten 2010
(SW-RL, Punkt 4.1.1.1. Absatz 3) enthalten.

11.3 Bewertung der Au3enanlagen

Als AulRenanlagen werden die Anschlussleitungen vom Gebaude zur Grundstlicksgrenze, die
befestigten Freiflachen und die Einfriedung pauschal mit 3,00 % des Gebaudesachwerts
bertcksichtigt.
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11.4 Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Doppelgarage mit

Einfamilienhaus

Terrasse

Berechnungsbasis pauschale

Wertschéatzung
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 360,00 m? 250,00 m2
Baupreisindex (BPI) 07.03.2022 (2010 = 100) 147,0 147,0
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 1.055,00 €/m? BGF 735,00 €/m? BGF
¢ NHK am Wertermittlungsstichtag 1.550,85 €/m? BGF 1.080,45 €/m? BG
Herstellungskosten
e Normgebéaude 558.306,00 € 270.112,50 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebéaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 558.306,00 € 270.112,50 €
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 51 Jahre 13 Jahre
e prozentual 36,25 % 83,75 %
¢ Betrag 202.385,92 € 226.219,22 €
Zeitwert (inkl. BNK)
¢ Gebaude (bzw. Normgebaude) 355.920,08 € 43.893,28 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 355.920,08 € 25.000,00 € 43.893,28 €
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Sachwertermittiung

Gebaudebezeichnung Okonomiegebaude
Berechnungsbasis pauschale
Wertschéatzung

¢ Brutto-Grundflache (BGF)

Baupreisindex (BPI) 07.03.2022 (2010 = 100)

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten
¢ Normgebéaude

e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK)

Alterswertminderung
e Modell

e Gesamtnutzungsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND)

prozentual

Betrag

Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebéaude (bzw. Normgebaude)

e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 20.000,00 €

Geb&audesachwerte insgesamt
Sachwert der AuR3enanlagen

Sachwert der Gebdude und AulRenanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor (Marktanpassung)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

444.813,36 €
13.344,40 €

458.157,76 €
178.640,00 €

X

636.797,76 €
1,00

636.797,76 €
0,00 €

rd.

636.797,76 €
637.000,00 €
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Sachwertermittiung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&aude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: EG, n. unterkellert, ausg. DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 0,0 0,00
3 1.005,00 100,0 1.005,00
4 1.215,00 0,0 0,00
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.005,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrekturfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.005,00 €/m2 BGF
Korrekturfaktoren gemafR Sachwertrichtlinie

» Zweifamilienhaus x 1,05
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 1.055,25 €/m2 BGF

rd. 1.055,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhéauser
Gebaudeart: KG, EG, ausg. DG
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Sachwertermittiung

Bertcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 0,0 0,00
3 735,00 100,0 735,00
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 0,00
gewogener Standard = 2,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen

NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiur das Bewertungsgebaude =
rd.

Aulenanlagen

0,00 €/m? BGF
735,00 €/m2 BGF

Auf3enanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der Gebaudesachwerte insg. 13.344,40 €
(444.813,36 €)

Summe 13.344,40 €
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Sachwertermittiung

Sachwertfaktor/Marktanpassung (8§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss der Gemeinde Neuried hat keine eigenen Marktanpassungs-/ Sachwertfaktoren
fur Wohnh&user ermittelt.

Allgemein gilt: Aufgrund der Niedrigzinsphase mit gunstigen Finanzierungskonditionen ist die Nachfrage
zur Zeit gut, die Kaufpreise fir Wohnobjekte sind in den letzten Jahren gestiegen. Im Rahmen einer
sachverstandigen Abwagung wird nach Ricksprache mit weiteren Marktakteuren (Banken, Immobilienmakler)
eine Markteinschatzung vorgenommen.

Zum allgemeinen Vergleich kdnnen die Sachwertfaktoren des Grundstiicksmarktberichts der Stadt
Offenburg fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser herangezogen werden.

Die Stadt Offenburg hat Sachwert-, bzw. Marktanpassungsfaktoren fur Einfamilienwohnh&user ermittelt, die
statistische Aussagequalitat im Kaufpreisbereich von 400.000,-- € ist gut, da ausreichend Kaufvorgange
vorhanden sind.

Der Sachwertfaktor von Einfamilienwohnhdusern betragt in Offenburg nach statistischen Auswertungen bei
einem vorlaufigen Sachwert von rd. 600.000,-- € fur den Zeitraum 2019 und 2020 1,10 bis 1,20 je nach
Bodenwertniveau, siehe nachfolgende Tabelle.

Sachwertfaktoren Ein-/ Zweifamilienhauser (NHK 2010)
2019/2020

M e et b
1 4

crranb g tartmmt

—Pot. (Alls Bodanmnrte) —Pot (Dodermwert bis 200 Gm')  —Pot. (Bsdemwert 200 O Sis 320 Om")  —Pod, (Rodsawert Uber 330 Cm')

Quelle: Stadt Offenburg, Grundstiicksmarktbericht 2019/2020, Sachwertfaktoren EFH

Es wird ein Sachwertfaktor von 1,00 im Rahmen des Sachwertverfahrens auf den vorlaufigen Sachwert in
diesem mittleren Kaufpreissegment sachverstandig angesetzt.
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12 Ertragswertverfahren

12.1 Darstellung des Mietbegriffes

Als Miete wird die marktiiblich erzielbare Miete als Nettokaltmiete fiktiv angesetzt, nach ImmoWertV.
Die marktublich erzielbare Miete ist nach ImmoWertV definiert als Rohertrag, der bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen.

12.2 Jahresrohertrag

Der Rohertrag (ortsiiblich nachhaltig erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten,
bzw. Erfahrungswerten des Sachversténdigen, fir mit dem Bewertungsgrundsttick vergleichbar
genutzte Grundstiicke, festgesetzt.

Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute Uberwiegend der sog. Netto-Kalt-Miete, das
ist der Mietwert ohne samtliche, auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten.

12.3 Tatsachliche Mietertrage, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Die Wohneinheiten werden eigengenutzt.

12.4 Ortsubliche, nachhaltig erzielbare Mietertrage

Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstliicke angesetzt. Die ortsiiblich nachhaltig erzielbare Miete wird
entsprechend der Lage, der Ausstattung und der Nutzung des Gebaudes sowie der
Zustandsmerkmale der Mieteinheiten bemessen.

Bei der Bemessung der Miete wird von einem ordnungsgemal instand gehaltenen Grundstiick
ausgegangen.

Die Gemeinde Neuried erstellt keinen Mietspiegel fur Wohnraummieten.
Sachverstandig wird ein Mietwertansatz flr das Wohnhaus von 6,00 €/m? und 40,-- €/mtl. fir einen

Garagenstellplatz, bzw. eine pauschaler Wertansatz fur den Wohnhausaltbau in H6he von 500,-- €
gewabhlt, es wird ein baujahresentsprechend Ausbaustandard beriicksichtigt.
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12.5 Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 14 Nr. 3 Satz 2
ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen
Wertverhéaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
bericksichtigt sind.

Der Gutachterausschuss der Gemeinde Neuried hat keine Liegenschaftszinssatze veroffentlicht.

Gutachterausschuss Stadt Offenburg:

Einfamilienwohnhauser, freistehend, im Wiederverkauf, 2019/2020,
Liegenschaftszinssatze EFH/ZFH:

Bandbreite von 89 ausgewerteten Verkaufsfallen: 1,2 %

sz s
ah N
(¥4 [T miter | Mittlerer

Grundstucksnutzung Wertspanne Mittel | mitlers | AnzalM | mittherer | Minel WL | Gewfi Mitaio Mste WK RohE.

Min | Max RND Fehler v
Lafamilienwohnh ¥ 16 13 n 1M 9072 19 o | 2= umt Fo ) 85
P ' 14 3 | " 1 4 €I | o &
Sorvhe { {

v iiar - d ] " | (atm
Qwihnrtasnr T b ib T4 ' W[ % | oiab | B | : R LTS 3% } A
, > | d . :
Ooppel wnd Redenandhiuser | 5.9 3 IR L B T : & G’ [T Hs
8 . | - o
37X Fam Hausnr T %6 it T 22 | V] T N T 0138 | i ] : 5O L ‘ b K]
14 l 4 1 ' i ‘ “,‘,L" b.f

Mehitamilienwohnhinses T o8 s | 2% { B | W | o8 | 40w l | 3,9 4im' BED ‘ .7

| 0 :‘ : 1 4 | N 3 0 5, 5% o " 4"'
Gemisch genutzoe Objekne 18 it . A R S . '*:‘G?“"‘iﬁ?v;-_'i“'é'r?"‘ — s@owm "7‘711.*{ 144
ca H% Gewerheanted S 13 | 1 Pl 19 770 4im* ) 6e |

A 7 : : T ; 17

Cawsibn  alle Sparten T %0 i1 13 ¥ ¥ | o&F | TS s 05 |

Cawerbe nach Spamen |
MIerQOSTARY (Vi et 62 0 R | 252w e
PEL

S 57 74 66 “"o| s %87 o' | 5 58 €

|
' ¢ ppernabe 50 0 | “ 1 1348 o'

Quelle: Stadt Offenburg, Grundstiicksmarktbericht 2019/2020, Sachwertfaktoren EFH,
Vorab-Verdffentlichung, geplante Veréffentlichung Herbst 2021.
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Darstellung und Beqrindung Liegenschaftszinssatz

Der IVD (Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friiher RDM) gibt den
Liegenschaftszinssatz, Stand Januar 2021, von freistehenden Einfamilienhdusern mit 1,0 - 3,5 %
an, je nach Baualter, Lage und Zustand.

Spanne der Liegenschaftszinsen, Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten

Empfehlung des Immobilienverbands IVD Bundesverband

Objektart : mittlere Sp?nne mittlere Spanne r.nimere Spanne

Liegenschaftszinssitze  Gesamtnutzungsdaver Bewirtschaftungskosten

A 1 Villa, groBes Einfamitienhaus (EFH) 05-30% 70 + 90 Jahre 18-30%

A 2 freistehendes EFH 10-35% 60 - 80 Jahre 18 -30 %

A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 10-4,0% 90 - 80 Jahre 18-30%

A 4 Eigentumswohnung 15-45% 60 - 80 Jahre 18-35%

A 5 EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus 15-45% 60 - 80 Jahre 18-35%

B 1 Vierfamilienhaus bis Mehrefamilienhaus 20-50% ©0 - 80 Jahre 20-35%

8 2 W+G Hiuser, bis 20 % Gewerbefiichenanteil 30-65% 60 - 80 Jahre 20-35%

B 3 W4G Hauser, 20 % - 80 % Gewerbefldchenantell 35-70% 50 - 70 Jahre 20-35%

C 1 Biro- und Geschiftshauser 40-75% 40 - 60 Jahre 20.35%

C 2 Verbrauchermarkte 55-8,0% 20 - 40 Jahre 10-20%

C 3 Lager- und Produktionshallen 50-80% 20 - 40 Jahre 15-30%

C 4 Industrieobjekte 6,0-9,0% 20 - 40 Jahre 15-30%

C 5 Sport- und Frelzeitanlagen 60-9,0% 20 - 40 1ahre 15-30%

D 1 Offentl. Gebdude mit Drittverwendungsmoglichkeit 50-6,5% S0 - 80 Jahre 15-30%

D 2 Offentl. Gebdude ohne Drittverwendungsmoglichkeit 60-75% 40 - 80 Jahre 15-30%

E 1 Klinik- und Pflege, Sozialimmobilien 50-70% 30 ~ 60 Jahre 20-35%

£ 2 Hotels A5-~75% A0 - 60 Jahre 20~35%
Erkldrungen: Die empfohlenen Werte sind dann anzuwenden, wenn keine konkreteren Marktdaten bekannt sind. Die Einordnung innerhalb
der Spannen hat unter BerUcksichtigung des konkreteren Bewertungsgegenstandes 2u erfolgen. Es wird empfohlen, Liegenschaftszinssitze
langfristig vermieteter Wohnobjekte (A1 — AS5) um ca. 0,25 bis 0,50 Prozentpunkte echéht festzusetzen
Hinweis: Nachdruck und Veroffentlichung nur mit Queliennachweis (IVD) gestattet, Stand: Januar 2021

Quelle: IVD, Bundesverband, Liegenschaftszinssatze, Stand Januar 2021

Wahl des Liegenschaftszinssatze

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 3,00 % fir das Wohnhaus sachverstandig festgesetzt.

Begrindung des Liegenschaftszinssatzes:

Aktueller, objektspezifischer Liegenschaftszinssatz, gute Wohnlage, Objekt im mittleren
Kaufpreissegment in guter Wohnlage.

Allgemein gilt: Niedrigzinsphase mit guter Nachfrage nach Wohnimmaobilien im Bestand.
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12.6 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die bei gewoéhnlicher Bewirtschaftung nachhaltig
entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfall-
wagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten bleiben unbertcksichtigt. Die Abschreibung
ist durch Einrechnung in den Vervielfaltiger bertucksichtigt.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fir die Prifung des
Jahresabschlusses und der Geschéftsfuihrung.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstdnde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es
dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéaltnisses oder Raumung. Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am
Grundstiick oder durch den bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstiicks, sowie seiner
baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen.

Instandhaltung sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des
bestimmungsgemafen Gebrauchs der baulichen Anlagen wéahrend ihrer Nutzung aufgewendet
werden missen.

Betriebskosten: komplett umlagefahig auf die Mieter.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 4,00 1.032,59
Instandhaltungskosten 14,00 3.316,18
Schonheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 516,29
Betriebskosten
Summe 4.865,06
(ca. 19 % des Rohertrags)
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12.7 Ertragswertermittiung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€Im?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€)
(€/Stck.)

Wohnhaus 122,81 6,00 736,86 8.842,32

Erdgeschoss

Wohnhaus 114,06 6,00 684,36 8.212,32

1. Dachgeschoss

Doppelgarage 2,00 40,00 80,00 960,00

Einfamilienhaus Altbau - pauschal- 500,00 6.000,00

Okonomiegebaude - - 150,00 1.800,00

Summe 236,87 2,00 2.151,22 25.814,64

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 25.814,64 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 4.865,06 €

jahrlicher Reinertrag = 20.949,58 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 178.640,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) _ 5.359,20 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.590,38 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und n = 40 Jahren Restnutzungsdauer X 23,115

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 360.371,63 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 178.640,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 539.011,63 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 539.011,63 €
rd. 539.000,00 €
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13 Verkehrswert

Der Verkehrswert ( 8 194 BauGB ) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

13.1 Beurteilung zum Verkehrswert

Der Verkehrswert ist ein aus den Marktverhéltnissen abzuleitender objektivierter Wert.
Verkehrswert und Kaufpreis sind nicht zwangslaufig identisch. Ein Kaufpreis ist der durch
die individuellen Wertvorstellungen des jeweiligen Kaufers, aber auch des Verkaufers sich
ergebende Tauschpreis. Die subjektive Risikobereitschaft des Kaufers entscheidet tUber den
Kaufpreis, jedoch auch die Angebotsdauer am Immobilienmarkt und andere Faktoren. Die
Verkehrswertermittlung orientiert sich am gewdhnlichen Grundstiicksverkehr (z.B. bewertet
der Verkaufer den Grundstiickswert hoher, als der potentielle Kaufer).

13.2 Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt

Zusammenfassung

Bodenwertanteil = € 179.000,--
Sachwert = € 637.000,--
Ertragswert = € 539.000,--

Die Werte wurden mit grundstiicksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt, eine Anpassung an
die Lage am Grundstiicksmarkt ist entsprechend ImmoWertV, 8§ 7, Abs. 2 in Verbindung mit
8§ 3 vorzunehmen.

Die Immobilienmarktlage fir freistehende Einfamilienwohnh&auser in guter Wohnlage von Neuried,
Ortsteil Schutterzell ist von einer durchschnittlichen bis guten Nachfrage bestimmit.

Der ermittelte Ertragswert steht in einem fir Ein- und Zweifamilienwohnh&user typischen
Verhaltnis zum Sachwert, der Bodenwert betréagt rd. 28 % des Sachwertes.

Die Immobilienmarktlage fir Einfamilienwohnh&user im mittleren Kaufpreissegment mit
ist als gut einzustufen, der Sachwert betragt ca. 1.900,-- €/m? Wfl., der Vergleichsdaten von
Kaufpreisangeboten liegen zwischen 1.800,-- €/m? WAl. bis 5.000,-- €/m? WHfl.
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Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt

1S24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

77743 Neuried , Ortenaukrels, Winkelstr, 3 geoport

Auswertungszeitraum: April 2021 bis September 2021
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 77743 / Kreis Ortenaukreis

Produktausprigung: einfache Auswertung

Anzahl alle Angebote (auch unvolistandige) | 34 1 _1.226
Anzahl vollstandige Angebote™ | 34 | 1.220
|Anzanl Gesuche** . | 10.998 1 47.232
Durchschnittiiche Verweildauer {in Tagen) | 21 31
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 53 78
(Bund= 100)

Anzahl der Exposé-Ansichten L 2.691 | 119.442
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot | 79 | 97

| Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 4 3
Nachfrageindex (Bund= 100) | 216 | 145
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 296 188
Laufzeittag (Bund= 100) ) | — |

D yolwt3ndgen Angebute sind nue Angabiote, bel denen volstandge und schiliuge Aol und FAChennformationen vorhandan see

e Anzahl Gesache berocheet g0 als Summe adler Gesuche in dan erthaltendn und sginilikant angeschovtinnes Postialtzaligetieten

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 77743 / Kreis Ortenaukreis

£ DpanStrestMap Contributors £ OpanStrestMap Contributors
PLZ-Bezirk 77743 Kreis Ortenaukrels

Vergleichsdaten Fa. on-geo GmbH, Ortenaukreis
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Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

1S24 Kaufpreise fir Wohnimmobilien

77743 Neurled , Ortenaukreis, Winkelstr, 3 geoport

Alle Angebote 34 3.353¢€ 1.791 € - 5.006 € 10.998
\fm:gu";; ‘ 1(2,9%) 3.608 € . 2.400 (21,8%)

’7\3@;?‘;‘* 4(11,8%) | 2.835¢€ 2.521€-3.500€ | 2.296 (20,9%)
e 1 (2,9%) 3.087 ¢ : 1,978 (18%)
S 4 (11,8%) 2.523¢ 2.523€-2.523€ | 6.793 (61,8%)
e 24 (70.6%) | 3.578¢€ 1791 €-5.006 € | 7,193 (65,4%)

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 77743

Lo

Angsbotspreise (in €)= 3239

4
D Op

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 216 Durchschnittliche m3-

Legende fur den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

<40 40 - 8¢ 120 - 160
Stack unterdurchsch Unterdurchads. Nadhiage Durchich. Naadiage Lerdurchadh. Nadifrage Stark Ghardurchach,
Nochirage Noachirage

Vergleichsdaten Fa. on-geo GmbH, Ortenaukreis
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Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

1S24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien

77743 Neuried , Ortenaukreis, Winkelstr. 3

Kaufpreise in der Kreis Ortenaukreis

Grote Aneahl Angebote  Kaupres/ e SUSASE

geoport

Anzahl
Alle Angebote 1.220 3.204 C 1.499 C - 5,288 € 47.232
=
| e 131 (10,7%) 2.805 € 1.187 € -4.164 € | 13.315 (28,2%)

>70-120 m2 o = 0,
Wa 295 (24,2%) 3.440 € | 2.090€-4356€ | 13.680 (29%)
>120 m? : :
e ot 54 (4,4%) 3.115¢€ 1.000 € - 4.925€ | 11.859 (25,1%)
< ‘,}535'"’ 87 (7,1%) 3725 € 1.743€-5.528€ | 28.470 (60,3%)
”Hza‘::" 653 (53,5%) 3.284 € 1.353€-5.630€ | 29.190 (61,8%)

Marktlibersicht Krels Ortenaukreis

2 0p "
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 145

< 40 80 - 120
Stk umerdurchsch IMteydurchach, Nechrape Durctach, Nactfrage
NacNraoe
Datenqueile
ErrymctibenSeoin2d, Trmnotilen Scout G, Berdn Stacd Sepinmise 2021

Durchschnittl

Cantributors.

Legende fir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebat je Laufzeittag (Bund = 100)):

120 - 160

Imercurchsch. Nachirage

che mZ-Angebotspreise (in €)= 3261

Stark Sherourchsch
Nachfvagu

Vergleichsdaten Fa. on-geo GmbH, Ortenaukreis
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Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt

Unter Berlcksichtigung der Wohnlage und des Bauzustandes des Bewertungsobjektes liegt der
auf die Wohnflache bezogene Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks im Bereich von rd.
1.900,-- €/m?, dieser Wertansatz steht in Relation zu den Verdffentlichungen Gber Kaufpreise der
Fa. on-geo GmbH fir die Gemeinde Neuried und den Ortenaukreis.

Wertabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung

Es wird ein Wertabschlag in Héhe von ca. 25 % des Sachwertes angesetzt, da wesentliche
Bereiche nicht besichtigt werden konnten, mit dem Wertabschlag wird das Immobilienrisiko wie
verborgene Bauméngel oder Bauschaden und das Risiko in Bezug auf den Ausbaustandard
bertcksichtigt.

Sachwert: = € 637.000,--
Wertabschlag: = € 160.000,--
Verkehrswert: = € 477.000,--

13.3 Angabe des Verkehrswertes

Verkehrswert: = € 475.000,--

in Worten: Vierhundertfinfundsiebzigtausend €

14 Datum, Stempel, Unterschrift

{1l A \
PUANA

- F\“

Lahr, den 15.03.2022 Dipl.- Ing. FH Scherr

Seite 39 von 62



Helmut Scherr - Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher Oberrhein
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstlicken

Gutachten: Winkelstr. 1, 3, 77743 Neuried, Ortsteil Schutterzell, Flst. Nr. 112

15 Besondere Bemerkungen

15.1 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlielich dem internen Gebrauch des
Auftraggebers bzw. Eigentiimers Eine Verwendung durch Dritte oder fiir einen anderen als den angegebenen Zweck
bedarf der schriftlichen Zustimmung der Bewertungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutachters an Dritte darf nur mit
schriftlicher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fir das Verbot der Weitergabe ubernimmt der Auftraggeber/
Eigentimer die persénliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche gegeniber Dritten ausgeschlossen.
Das Gutachten darf weder géanzlich noch auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des
Gutachterausschusses vervielfaltigt oder verdéffentlicht werden.

15.2 Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Berechnungsmethoden, Ansétzen und
Wertfeststellungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fur Anspriche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe Fahrléassigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.

Jegliche Art von Untersuchungen und Prifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des Gutachterauftrags.
Eine Haftung fuir augenscheinlich nicht erkennbare oder verdeckte Méngel, aber auch fir Mangel an nicht zuganglichen
Bauteilen wird daher ausdricklich ausgeschlossen.

15.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Gibergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und Auskiinfte
voraus. Sofern nicht anders erwahnt, wurde vom Antragssteller weder im Auftrag noch bei der Ortsbesichtigung auf
Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche dem Gutachter aus eigener Anschauung bekannt oder von diesem
aus den allgemeinen Umstanden zu vermuten. Ein drtliches Aufmal oder anderweitige Maf3kontrollen wurden im
vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgefihrt.

15.4 Wertermittlungsstichtag

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag,
der im Gutachten angegeben ist.

155 Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungsbild lasst
auf normalen Baugrund schlie3en. Fiir die Verkehrswertermittlung werden deshalb ungestdrte Baugrundverhaltnisse
angenommen, sofern nicht ausdricklich im Gutachten anderes erwéhnt ist.

15.6 Bauliche Anlagen

Bei dieser Wertermittlung wird ungepriift unterstellt, dass keine wertmindernden Einflisse vorhanden sind, sofern
nicht anders im Gutachten erwahnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen
sind die augenscheinliche ortliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefiihrten Unterlagen, Befragungen,
sonstige Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung. Materialprifungen jeder Art sind nicht Gegenstand des
Gutachtens.

Die Zustandsbeschreibung enthélt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisierung des Objekts;

in Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung mdglich.

15.7 Gebaudebeschreibung

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zustédnde. Angaben uber nicht
sichtbare Merkmale, unzugangliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskinften von
Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen. Deshalb enthalt die im Gutachten vorgenommene Bauwerksbeschreibung
nicht jedes Detail in ihrer Erfassung und Beschreibung.
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Besondere Bemerkungen

15.8 Bausubstanz

Es wird die Einhaltung der jeweils zur Bauzeit geltenden Vorschriften und Standards, ein dem Alter entsprechender
Zustand, Freiheit von Schéadlingen und Schadstoffen der baulichen und technischen Anlagen vorgenommen.

15.9 Standsicherheit und Statistik

Die Standsicherheit der baulichen Anlagen gemaR den geltenden Vorschriften wird vorausgesetzt. Sofern nach
Augenschein Mangel erkennbar waren, werden im Gutachten hierzu Hinweise gegeben.

15.10 Bauphysik

Das Gutachten erflllt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oder bautechnischen Beurteilung der baulichen Anlagen.
Der Gutachterausschuss geht bei seinen Uberlegungen von einem unbedenklichen Zustand aus.
Die Priifung von Schallschutz, Warmeschutz, Brandschutz ist nicht Gegenstand dieses Wertgutachtens.

15.11 Innenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Veranderungen sind im ermittelten Wert nicht enthalten, sofern
im Gutachten nicht ausdrucklich anders erwahnt. Die Qualitat der Ausfiihrung wird nur bezuglich ihrer Auswirkungen auf
den Verkehrswert beurteilt. Die Gebdaudebeschreibung bezieht sich auf den unmdblierten Zustand.

15.12  Technischer Ausbau (Heizung, Liiftung, Sanitéar, Elektrik...)

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energiesparverordnung (EnEV),
Trinkwasserverordnung usw. werden nicht vorgenommen.

Funktionsprifungen technischer oder sonstiger Einrichtungen sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Verwendete
Materialien wurden nicht auf ihre Umweltvertraglichkeit tiberpruft.

15.13  Bauschaden und Bauméngel

Diese Stellungnahme ist kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschéden oder
Bauméngel erfolgte daher nicht.

Sofern im Gutachten Angaben liber Kosten von BaumaRnahmen oder Wertminderung wegen Bauschéden oder
Baumangeln enthalten sind, beruhen diese auf (iberschlagig geschatzten, durchschnittlichen Kosten(richt)werten.
Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle Sachversténdige erfolgte nicht.

Untersuchungen auf Befall pflanzlicher oder tierischer Schéadlinge bzw. auf Verwendung gesundheitsschadlicher
Baumaterialien sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

15.14  Rechtliche Aspekte

Die Prifung auf Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigungen, Abnahmen,

Auflagen u. a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle Legalitat
hinsichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d. h. es wird unterstellt, dass notwendige
Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw. ggf. erteilt werden. Fur
evtl. Auflagen wird deren Erfiillung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche Auskiinfte zu den bestehenden
baulichen Anlagen, die Uber die ausdriicklich erwéhnten Erkundigungen hinausgehen, wurden nicht eingeholt.

Rechte und Belastungen (privat- und 6ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur berlicksichtigt, soweit sie dem
Gutachterausschuss und seiner Geschéftsstelle bekannt waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon
ausgegangen, dass das zu bewertende Grundstiick frei von nicht im Grundbuch eingetragenen Rechten/Belastungen ist,
die dessen Wert beeinflussen kdnnten.
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Lageplanauszug mit Markierung der Lage
Bauplanung vom November 1992, Teilabriss eines Wohn- u. Okonomiegebaudes
und Neubau einer Werkstatt mit Betriebswohnung
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18 Bauplane
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Grundriss Erdgeschoss
Bauplanung vom November 1992, Teilabriss eines Wohn- u. Okonomiegeb&udes
und Neubau einer Werkstatt mit Betriebswohnung
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Bauplane

GRUNDRISS DG

Grundriss Erdgeschoss
Bauplanung vom November 1992, Teilabriss eines Wohn- u. Okonomiegeb&udes
und Neubau einer Werkstatt mit Betriebswohnung
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Bauplanung vom November 1992, Teilabriss eines Wohn- u. Okonomiegeb&udes
und Neubau einer Werkstatt mit Betriebswohnung
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19 Fladchenaufstellung

ladachenbere h un ¢

Bestand:
EG.:
Zimmer 1: 3,75 * 3,85 = 14,44 ¢m
Zimmer 2: 3,75 % 2,11 = 7,91 gm
Zimmer 3: 2,36 * 3,565 = 8,41 gm
Zimmer 4: 1,75 * 2,44 e 4,27 gm
35,03 gn
DG.:
Zimmer 5: 3,75 % 3,415 = 12,81 gm
0,935 * 3,75 * 2 * 0,5 = 3,51 gm
16,32 gnm
Zimmer 6: 2,54 % 3,415 = 8,67 gm
2,54 * 0,935 * 0,5 = 1,19 gm
1,77 * 0,935 * 0,5 = 0,83 gm
- 1,10 * 0,77 = - 0,85 gnm
9,84 gm
insgesamt 61,19 gm

ey —

Aufstellung Wohnflachen, Bestand vom November 1992
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Flachenaufstellung

Nutzflache
Bestand:
EG, ¢
Garage 1: 2,435 % 6,12 - 14,90 gm
Garage 2: 2,435 * 6,12 - 14,90 gm
Lager: 3,40 * 6,12 = 20,81 gm
Schopf: 4,78 * 3,15 = 15,06 gm
6,405 * 3,56 = 22,80 gm
- 1,43 % 2,21 = = 3,16 gm
34,70 gnm
Stall: 1,05 * 2,07 = 2,17 am
DG. :
Speicher: 3,415 * 7,75 - 26,47 gm
4,78 * 8,105 - 38,74 gm
65,21 anm
insgesamt 152,69 gnm

Aufstellung Nutzflachen, Bestand vom November 1992
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Flachenaufstellung

Wohnfliadchenberechnung
Planung
DG.:
Wohnen: 6,84 ¥ 4,80 32,83 gm
- 1,28 % 1,28 * 0,5 = - 0,82 qn
- 0,65 % 4,50 * 0,5 - 1,46 gm
30,55 gn
Schlafen: 4,215 * 4,305 = 18,15 gm
- 4,305 % 0,65 * 0,5 = - 1,40 gm
16,75 gn
Gard. /Flur: 1,30 * 4,305 = 5,60 gm
5,36 ¥ 2, ,485 - 13,32 gm
- 1,28 * 1,28 % 0,5 = - 0,82 gqm
- 0,835 % 0,835 * 0,5 == 0,39 gn
- 2,00 * 0,80 % 0,5 = - 0,80 am
16,95 am
Bad: 3,20 * 3,40 - 10,88 gm
- 1,20 * 0,80 * 0,5 = - 0,48 gm
10,40 gn
Kochen/Essen: 4,525 * 4,235 - 19,16 gm
- 0,835 % 0,835 * 0,5 = - 0,35 gm
- 2,60 ¥ 0,80 * 0,5 = - 1,04 gm
17,77 gm
Abstelliraum: 3,69 * 1,65 = 6,09 gm
- 3,69 * 0,80 * 0,5 = 1,48 gm
4,61 om
Gast: 3,80 * 6,00 = 22,80 gm
- 1,80 * 0,80 * 0,5 = - 0,72 gm
- 3,80 % 0,80 * 0,5 = - 1,52 gm
20,56 gm
117,59 gm
abzligl. 3% Putz - 3,53 gm
insgesamt 114,06 gm
11 ¢+ 3-3-3 3.}

Aufstellung Wohnflachen, Bauplanung vom November 1992

Seite 50 von 62



Helmut Scherr - Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher Oberrhein
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstlicken

Gutachten: Winkelstr. 1, 3, 77743 Neuried, Ortsteil Schutterzell, Flst. Nr. 112

Flachenaufstellung

Nutzfldidche

Planung

EG.:

Blro: 3,80 * 6,00 c 22,80 gnm

WC: 1,80 * 2,00 - 3,60 gnm

Flur: 3,885 % 1,80 6,99 qgm

Werkstatt: 6,885 * 6,00 ¢ 41,31 gm

Lager: 5,63 % 9,22 = 51,91 gm

71#?,61 gm

abzigl. 3% Putz - 3,80 gm
insgesamt 122,81 gm

Aufgestellt, 23.11.1992

Aufstellung Nutzflachen, Bauplanung vom November 1992
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20 Fotodokumentation

Bild 1: Wohn- und Geschéftshaus, Stidostfassade
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Bild 2: Eingang zum Werkstattbereich, Siidwestseite
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Fotodokumentation

Bild 3: Wohn- und Geschéftshaus sidlich des Altbaus

Bild 4: Wohn- und Geschéftshaus
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Fotodokumentation

Bild 5: Stidost-/ Stidwestfassade

Bild 6: Pkw-Garagenanbau mit Dachterrasse
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Fotodokumentation

Bild 8: Wohnhaus, Stidostfassade
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Fotodokumentation

Bild 10: Hauseingang
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Fotodokumentation

Bild 11: Detail - Fenster

Bild 12: Nordostfassade
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Fotodokumentation

Bild 13: Blick zum Wohnhaus, angrenzendes Gartenland

Bild 14:; Okonomie, Sudostfassade
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Fotodokumentation

Bild 15: Blick zum Okonomieteil

Bild 16: Okonomie, Sudostfassade
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Fotodokumentation

/&n.

Bild 17: Okonomie, Gartenbereich

A

Bild 18: Gartenbereich siidwestlich des Okonomieteils
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Fotodokumentation

Bild 20: Blick zur nérdlichen Nachbarbebauung

Seite 61 von 62



Helmut Scherr - Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher Oberrhein
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken

Gutachten: Winkelstr. 1, 3, 77743 Neuried, Ortsteil Schutterzell, Flst. Nr. 112

Fotodokumentation

Bild 21: Blick zur nordéstlichen Nachbarbebauung

Bild 22: Blick zum siidlichen Wohnhausneubau
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